SHOPPING CIDADE JARDIM' a classe A passou de problema a solugdo

ALTA RENDA
ALTO RETOR

GERMANO LUDERS

NO

SHOPPINGS, ESCRITORIOS E APARTAMENTOS
PARA RICACOS FIZERAM O ANO DA JHSF

incorporadora paulista
AJ HSF se habituou a desem-

penhar o papel de patinho
feio do setor na bolsa. Suas acdes
cairam 22% nos 12 meses seguintes
asua abertura de capital, enquanto
os papéis de concorrentes como
Cyrela e PDG valorizaram mais de
30%. Um problema, diziam os ana-
listas, era que a empresa s6 cons-
truia para a alta renda, e o mercado
que mais crescia era o das classes C
e D. Outro entrave era seu sistema
de vendas: os concorrentes corriam
para passar adiante 70% das casas
e apartamentos antes de as obras
comecarem, mas a JHSF preferia
vender s6 30%, para adequar os
precos aos custos da construcio.
Estava dando errado, até que come-
cou adar certo. A JHSF ndo mudou
— omercado, sim. Com seu modelo
mais pé no chio, a incorporadora
sofreu menos com o aumento dos
custos no ultimo ano. O poder de
fogo de sua clientela continuou
igual, enquanto a baixa renda, bem
mais endividada, passou a comprar
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menos. No ultimo ano, suas acoes
subiram 40%; os papéis do setor
cairam 11%, em média.

A empresa nio foi a inica a apos-
tar no modelo — concorrentes como
Eztec e Helbor seguiram essa estra-
tégia e se deram bem (a Eztec tem
a maior margem do setor; a JHSF
tem a segunda; e a Helbor, a quarta).
Agora, a JHSF vai centrar seus in-
vestimentos na construcao de escri-
torios e shoppings, para aluga-los.
A meta é que as receitas das loca-
coes respondam por metade do fa-
turamento, hoje em 961 milhoes de
reais. “O mercado de alto luxo tem
um limite, e estamos perto dele”, diz
José Auriemo Neto, presidente da
empresa. Serdo lancados mais em-
preendimentos como o Cidade Jar-
dim, que retne prédios residenciais
e comerciais e um shopping em Sio
Paulo. Um deles esta sendo erguido
a 30 minutos da capital: um comple-
xo de casas, centro de convencoes,
outlet e até aeroporto. Sempre de
olho no topo da piramide.

ANA LUIZA LEAL

de reclamacdes. A Plaenge faz diferente.
Antes de comecar a atuar numa cidade,
algum membro da familiamorano local
por cerca de um ano para avaliar o mer-
cado e a burocracia da prefeitura. Em
2002, Fernando Fabian se mudou com
a familia de Londrina, onde fica a sede
da empresa, para Curitiba, cidade em
que aincorporadora comecaria a atuar.
Ele organizou grupos de discussdo com
potenciais clientes e descobriu que a
maioria tinhamedo de comprar iméveis
na planta. Passou a vender apartamen-
tos com um seguro que indeniza se hou-
ver atrasos (hoje, a Plaenge € a maior
incorporadora de Curitiba). Mesmo em
cidades mais distantes da sede, como
Cuiaba e Campo Grande, é a propria
Plaenge que toca as obras.

CONTROLE DE CUSTOS

Outro pilar da estratégia da companhia
é ser conservadora na escolha dos
clientes e no controle de custos. S6 8%
das receitas vém da baixa renda, seg-
mento que os donos consideram arris-
cado demais, porque as margens sio
apertadas. Um software de gestdo per-
mite monitorar a evolucéo das obras a
cada semana. “A maioria das empresas
s6 descobre o que esta errado no fimda
obra, e ai fica dificil consertar”, diz
Carlos Bueno, sdcio da Tallento, uma
das principais empresas de gerencia-
mento de obras do pais. E o que esta
ocorrendo com as incorporadoras de
capital aberto: Gafisa, PDG, Tecnisa e
CCDI anunciaram, neste ano, estouros
nos custos das obras que, somados,
chegam a 1 bilhio de reais.

Olhar o que os principais concorren-
tes fazem e seguir o caminho contrario
tem compensado. A rentabilidade da
Plaenge é de 14%, o dobro da média das
incorporadoras listadas na Bovespa. O
risco, agora, € o aumento da concor-
réncia, especialmente nas sedes de
jogos da Copa de 2014. Brookfield,
MRV e PDG ja anunciaram investi-
mentos em Cuiabd, onde a Plaenge é
lider de mercado. E, desta vez, elas che-
gam aos nichos da Plaenge de um jeito
diferente: tocando as proprias obras e
escolhendo terrenos com mais cuida-
do. A moda antiga, portanto. s
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Quem fala ao telefone ou usa a internet percebe: ha algo
de muito errado com um dos setores mais importantes
da economia. E possivel conserta-lo — mas vai custar caro
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NEGOCIOS | construtoras

BOLSA?
NEM
PENSAR

A construtora paranaense Plaenge se recusou
a aderir as ultimas modas do setor — como
abrir o capital e vender para a baixa renda.
Virou uma das maiores do pais | renara acostini

A COISA DE SEIS ANOS,
FICOU ESTABELECIDO que
a vida das construtoras
brasileiras havia mudado.
Era hora de pensar gran-
de. O modelo de negdcios que reinava
até entdo estava com os dias contados.
Eram tempos em que cada um se con-
centrava em fazer aquilo que sabia, em
crescer com 0s proprios recursos e aos
poucos. Nanova era da construcao ci-
vil, essa logica foi virada ao avesso.
Vinte incorporadoras abriram o capi-
tal na bolsa para financiar seu cresci-
mento. Mesmo empresas especializa-
das em construir para endinheirados
partiram para a conquista do promis-
sor consumidor de baixa renda. Pas-
sados os anos de oba-oba, essas modas
todas acabaram mal. Como todo mun-
do teve a mesma ideia a0 mesmo tem-
po, 0s precos de terrenos e material de
construcdo dispararam. Faltou mdo de
obra e, em alguns locais, sobraram
imoveis. Hoje, é dificil encontrar uma
construtora que esteja crescendo. Uma

88 | www.exame.com

rara excecdo € a paranaense Plaenge.
O motivo? Seus donos ouviram a re-
ceita da moda dos ultimos anos — e
fizeram tudo ao contrario.

Sem socios, sem emitir acoes e ven-
dendo quase nada para a classe C, a
Plaenge cresceu 589% nos ultimos cin-
co anos e, com faturamento de 745 mi-
lhoes de reais, tornou-se a maior incor-
poradora de capital fechado do pais.
Seus donos ficaram de fora da bolsa
porque julgavam seu negocio incompa-
tivel com as exigéncias do mercado —
argumento que, hoje, comeca a ganhar
forca mesmo entre as empresas de ca-
pital aberto. “O ciclo da construcio é
longo. Um empreendimento leva até
quatro anos para dar resultado. Seria-
mos cobrados pelo desempenho a cada
trimestre, e desse jeito ndo da”, diz Ale-
xandre Fabian, filho do fundador e um
dos diretores da companhia — o outro
é o irmdo Fernando. A alternativa foi
usar recursos proprios. Em 2006, a em-
presa tinha em caixa um valor superior
a seu faturamento anual — a ideia era

SOLUGAO CASEIRA
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A Plaenge cresceu com uma estratégia diferente das empresas de capital aberto

As quatro regras da Plaenge

UM PARENTE
EM CADA CIDADE
Os socios moram nos
diferentes locais em que a

empresa atua, para conhecer
cada mercado em detalhes

NAO A BAIXA RENDA
Vende quase
exclusivamente para

as classes A e B,

porgue as margens

s3a0 maiores

DINHEIRO EM CAIXA
Nao abriu o capital, ndo
busca socios e sé lanca um
empreendimento se tem

recursos para terminar a obra
sem tomar empréstimos

CONTROLE
CENTRALIZADO
A empresa nao contrata
corretores: todo o

empreendimento é feito
com equipe propria

(1) Inclui as principais construtoras e incorporadoras de capital aberto Fontes: Economatica e empresa

FERNANDO E
ALEXANDRE FABIAN,
DONOS DA PLAENGE:

os herdeiros sdo
conservadores nos custos

e na estratégia de venda

nao depender de empréstimos banca-
rios para construir (a Plaenge so recor-
re aos bancos quando consegue juros
mais baixos que a média). Como estava
com o caixa abarrotado, usou cerca de
100 milhoes de reais para comprar ter-
renos — justamente quando as rivais
comecavam a levantar dinheiro na bol-
sa. Multiplicou seu banco de terrenos
por 12 em menos de um ano. E, como
chegou antes da concorréncia, pagou
menos pelos terrenos.

A Plaenge também fez o contrario das
grandes na hora de construir. No afd de
crescer em regides inexploradas, em-
presas como a lider Cyrela passaram a
terceirizar a construcao para parceiros
locais. Os custos explodiram, as obras
atrasaram, os Procons acabaram lotados
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